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Информационные возможности сведений 
административного учёта о сделках 
с жилой недвижимостью для расчёта цен 
на российском рынке жилья
Information Opportunities of Administrative 
Data on Residential Real Estate Transactions 
for Calculating the House Prices in Russia’s 
Housing Market
Цель исследования. Разработка, обоснование и апробация 
методики совершенствования статистического наблюдения 
за средними ценами на российском рынке жилья, на основе 
использования регистрационной информации о сделках по ку-
пле-продаже жилой недвижимости в Едином государственном 
реестре недвижимости (ЕГРН), в соответствии с междуна-
родными учётными стандартами статистики цен на рынке 
жилой недвижимости.
Материалы и методы. Теоретической основой исследования 
стала система национальных счетов ООН в редакции 2008 года, 
в том числе европейской системы счетов в редакции 2010 года. 
Методологическую базу исследования составили официальные 
статистические источники: метаданные и руководства между-
народной статистики в области учёта и анализа цен на рынке 
жилой недвижимости, методологические положения и альбом 
форм Росстата, а также метаданные административной 
статистики Федеральной службы государственной регистра-
ции, кадастра и картографии (Росреестра). В качестве инфор-
мационной базы для проведения экспериментальных расчётов 
были использованы деперсонифицированные сведения Единого 
государственного реестра недвижимости и методологические 
материалы по его ведению.
Результаты. Главным результатом выполненного исследования 
представляется конструирование и обоснование системы по-
казателей для формирования интегрального информационного 
фонда статистики цен на рынке жилья, основанного на меж-
ведомственном информационном взаимодействии. 
Заключение. Предложенная система показателей обеспечит 
качественный, соответствующий требованиям международ-
ных стандартов расчёт средних цен квадратного метра общей 
площади квартир на рынке жилой недвижимости, в разрезе 
групп квартир, однородных по набору основных установленных 
для федерального статистического наблюдения признаков, на 
квартальной и годовой основе.
Ключевые слова: статистика цен на рынке жилья, адми-
нистративный учёт сделок с недвижимостью, средняя цена 
квадратного метра, цены на жильё постоянного качества.
Purpose of the study. Development, justification and testing of a 
methodology for improving statistical monitoring of average prices 
in the Russian housing market, based on the use of registration 
information of the Unified State Register of Real Estate (USRN) 
on transactions for the purchase of residential real estate, in 
accordance with international statistical standards for Residential 
Property Price statistics.
Materials and methods. The theoretical basis of the study was 
the United Nations system of national accounts (version of 2008), 
including the European system of accounts as amended in 2010. 
The research methodological base was made up of official statistical 
sources: metadata and international statistics guidelines in the field 
of national accounting, Handbook on Residential Property Price 
Indices and related housing indicators, as well as methodological 
provisions and an album of Rosstat forms, and methodological 
materials of the administrative statistics of the Federal Service 
for State Registration, Cadastre and Cartography of the Russian 
Federation (Rosreestr). The depersonalized registration data on 
households’ market transactions of the Unified State Register of 
Property Rights and Transactions maintaining by Rosreestr were 
used as an information database of the research.
Results. The main result of the study is the design and substantiation 
of a system of indicators for the construction of an integrated 
information source for Residential Property Price statistics, on the 
base on interdepartmental information interaction. 
Conclusion. The proposed system of indicators will provide a high-
quality database that could be used in order to construct constant 
quality House Prices for various types of homogeneous residential 
property in the housing market, complying with the concepts of 
international statistical standards.
Keywords: Residential Property Price statistics, administrative data 
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Введение
Во многих сферах обще-
ства отдельные индивиды или 
организации прямо или кос-
венно используют информа-
цию о ценах на жилую недви-
жимость либо для принятия 
практических решений, либо 
для формулирования основных 
направлений и проведения ме-
роприятий экономической и 
социальной политики.
Изменения цен на жилье 
могут иметь далеко идущие 
последствия для отдельных 
индивидов, семей и ДХ, что, в 
свою очередь, через изменения 
в жилищном капитале и уров-
не долга домохозяйств может 
повлиять на всю экономику, 
определяя объём и структуру 
потребительского спроса в це-
лом, следовательно, влияют на 
благосостояние населения и 
уверенность совокупного по-
требителя.
Цены на жилье влияют 
на расходы по улучшению и 
ремонту домов, которые во 
многих странах превышают 
общие расходы на строитель-
ство нового дома, а также на 
оценку доступности жилья в 
собственности, повышением 
которой является ключевой 
целью жилищной политики 
в большинстве стран, в т.ч. в 
РФ. Изменения цен на жилье 
также влияют на решение о 
строительстве новых домов (со 
стороны предложения), а так-
же на решение стать домовла-
дельцем (со стороны спроса). 
Инвесторы обращаются к ин-
дексам цен на жилье не только 
для измерения благосостояния 
населения, но и для оценки те-
кущей и будущей нормы при-
были. 
В более широком смысле 
аналитики, политики и фи-
нансовые учреждения следят 
за тенденциями в изменении 
цен на жилье, чтобы расши-
рить свое понимание рынка 
недвижимости в целом (не-
отъемлемой частью которого 
является рынок жилья) и усло-
вий кредитного рынка, а так-
же отслеживать влияние рынка 
недвижимости на экономиче-
скую активность, финансовую 
стабильность и устойчивость. 
Например, ипотечные креди-
торы будут использовать ин-
формацию об инфляции цен 
на жилье для оценки риска 
дефолта. Центральные банки 
часто полагаются на измене-
ния индексов цен на жилье 
для отслеживания кредитоспо-
собности домашних хозяйств и 
их долгового бремени, а также 
влияния динамики цен на со-
вокупное потребление. 
Таким образом, расчёт и 
текущий мониторинг цен на 
жилье во всех странах мира 
обоснованно следует считать 
важными, особенно с точ-





Сложившаяся в РФ ситу-




ки, основанных на надежных 
международных сопоставле-
ниях показателей статистики 
цен на рынке жилья, постро-




ся на имеющиеся в распоря-




тивного учёта сделок ДХ с жи-




ляемого исследования стала 
разработка, обоснование и 
апробация методики совер-
шенствования статистического 
наблюдения за средними цена-
ми на российском рынке жи-
лья, на основе использования 
регистрационной информации 
о сделках по купле-продаже 
жилой недвижимости в Еди-
ном государственном реестре 
прав на недвижимое имуще-
ство и сделок с ним (ЕГРН), в 
соответствии с международны-
ми учётными стандартами ста-
тистики цен на рынке жилой 
недвижимости.
Исследование было вы-
полнено в рамках реализа-
ции контракта[2] по теме: 
«Разработка рекомендаций 
по совершенствованию ста-
тистического наблюдения за 
ценами на рынке жилья с ис-
пользованием альтернативных 
источников информации о 
ценах», заключённого в целях 
выполнения основного ме-
роприятия 9.1. «Обеспечение 
выполнения комплекса работ 
по реализации Федерального 
плана статистических работ» 
Государственной программы 
Российской Федерации «Эко-
номическое развитие и инно-
вационная экономика».
Теоретические 
и методологические основы 
исследования
Общую теоретическую и 
методологическую основу рас-
чёта средних цен и построе-
ния индексов цен на жилую 
недвижимость обеспечивают 
определения и подходы Систе-
мы национальных счетов ООН 
версии 2008 года (СНС ООН 
2008), поэтому жилая недви-
жимость определяется в меж-
дународных статистических 
стандартах [3] как наиболее 
важная форма существования 
капитальных активов домаш-
них хозяйств (ДХ), используе-
мая в качестве места и базовых 
условий проживания. Соответ-
ственно, с точки зрения от-
дельного ДХ, собственность 
на жильё, как правило, пред-
ставляет собой самую крупную 
инвестицию в его совокупном 
портфеле. 
В СНС ООН-2008 подчёр-
кивается, что важно различать 
юридическую и экономиче-
скую собственность на эконо-
мические активы капитального 
характера. [4] Юридическим 
собственником объектов яв-
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ляется институциональная 
единица, имеющая по закону 
и поддерживаемое законода-
тельно право предъявлять тре-
бования на получение эконо-
мических выгод, связанных с 
владением этими объектами. 
В отличие от этого, экономи-
ческим собственником объек-
тов является институциональ-
ная единица, которая имеет 
право предъявлять требования 
на получение экономических 
выгод, связанных с использо-
ванием упомянутых объектов в 
ходе экономической деятель-
ности, благодаря принятию 
связанных с этим рисков. 
Причём только те нефинан-
совые активы включаются в 
границы активов в экономике, 
экономическими собственни-
ками которых являются ре-
зиденты данной страны. Та-
ким образом, в соответствии с 
концепциями СНС в границы 
совокупности жилой недвижи-
мости должны быть включены 
те объекты жилой недвижимо-
сти (жилые здания и помеще-
ния, объекты незавершённого 






носится к произведённым 
нефинансовым материаль-
ным активам, то есть явля-
ется результатом такой эко-
номической деятельности 
производителей в капитальном 
строительстве, которая соот-
ветствует определению границ 
сферы производства в СНС. 
Эта концепция имеет суще-
ственное значение с точки зре-
ния разграничения первичного 
и вторичного рынка жилья. 
Как результат экономической 
деятельности в капитальном 
строительстве, жилая недви-
жимость для строительной ор-
ганизации представляет собой 
элемент запасов материальных 
оборотных средств, в том чис-
ле готовой продукции (или го-
товых строительных объектов), 
и полуфабрикатов (или неза-
вершённого строительства). 
Для домашних хозяйств (ДХ), 
как уже отмечено выше, жи-
льё является частью основного 
капитала и относится к основ-
ным фондам. На первичном 
рынке жилой недвижимости 
осуществляется переход пра-
ва собственности на объекты 
строительства от строительной 
организации – производителя 
к домашнему хозяйству, при 
этом недвижимость впервые 
приобретает признаки объекта 
жилого фонда. Таким образом, 
в результате такого типа опера-
ций объект рынка жилья впер-
вые принимает экономическую 
форму основного капитала в 
составе жилищного фонда, то 
есть начинает использоваться 
для оказания услуг по про-
живанию в собственном (или 
арендованном) жилище. Сле-
довательно, в результате такой 
транзакции впервые форми-
руется и, соответственно, ре-
гистрируется право собствен-
ности на жилое помещение 




ительства в объекты жилого 
фонда, на которые впервые 
устанавливается и регистри-
руется право собственности, а 
также совокупность резиден-
тов – участников этих опе-
раций, формирует границы 
первичного рынка жилой не-
движимости.
Объекты жилой недвижи-
мости – это произведенные 
активы, которые используются 
неоднократно или непрерыв-
но в процессах производства 
более одного года. При этом 
отличительным признаком 
объекта основных фондов яв-
ляется не то, что он является 
долговечным в некотором фи-
зическом смысле, но то, что он 
может использоваться неодно-
кратно или непрерывно в про-
изводстве в течение длитель-
ного периода времени, более 
длительного, чем один год. С 
этой точки зрения объекты жи-
лой недвижимости, представ-
ляющие собой доминирующую 
часть основного капитала для 
сектора домашних хозяйств, 
по всем ключевым признакам 
соответствуют категории акти-
вов в СНС ООН 2008 и име-
ют длительный срок службы. 
Поэтому они могут перейти от 
одного собственника – домаш-
него хозяйства к другому вла-
дельцу, продолжив при этом 
функционировать в качестве 
жилья у новых собственников. 
При осуществлении экономи-
ческой операции такого ин-
ституционального типа имеет 
место функционирование вто-
ричного рынка: на вторичном 
рынке происходит перерас-
пределение основных активов 
группы «Жилые здания» меж-
ду собственниками в секторе 
ДХ, без увеличения общего 
физического объёма жилой 
недвижимости в собственно-
сти сектора. Поскольку сроки 
службы для жилых зданий мо-
гут простираться до 50 лет и 
более, право собственности на 
них может переходить неодно-
кратно, прежде чем они будут 
демонтированы и использова-
ны как лом или иное вторсы-
рьё. Каждый следующий пе-
реход права собственности на 
жильё в границах сектора ДХ 
также относится к вторичному 
рынку жилой недвижимости. 
Таким образом, классифика-
ционным признаком операций 
вторичного рынка является 
переход права собственности 
на существующий объект жи-
лой недвижимости (existing 
dwelling), который в некото-
рый прошлый момент времени 
уже был включён в запасы ос-
новного капитала, по крайней 




мости, и на первичном, и на 
вторичном рынке, рассматри-
ваются в СНС ООН 2008 как 
отрицательный поток валового 
накопления накопление ос-
новного капитала для продавца 
и как положительное валовое 
накопление основного капита-
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ла – для покупателя. При этом 
в рамках каждой транзакции 
стоимость положительного ва-
лового накопления основного 
капитала для покупателя пре-
вышает стоимость отрицатель-
ного валового накопления для 
продавца на сумму издержек, 
связанных с передачей прав 
собственности, которые несет 
покупатель. [6] 
Это означает, что оплата ус-
луг по передаче прав собствен-
ности, как и оплата услуг по 
улучшению существующих ак-
тивов, должна быть включена 
в определение границ активов 
«Жилые здания» в СНС ООН 
2008. Поэтому передача прав 
на договоры долевого уча-
стия (ДДУ) в статистической 
и административной практике 
стран мира, включая РФ, так-
же рассматривается в грани-
цах рынка жилой недвижимо-
сти [7] – вследствие влияния, 
которое они оказывают на 
стоимость новых или суще-
ствующих активов в составе 
жилищного фонда. К указан-
ной группе расходов относятся 
также и все издержки, связан-
ные с приобретением и вы-
бытием активов, если они по 
экономическому содержанию 
могут быть названы издерж-
ками, связанными с передачей 
прав собственности на жилую 
недвижимость. Поэтому в их 
состав и, соответственно, в 
расчёт стоимости объекта жи-
лой недвижимости включают-
ся. [8]
– вся оплата профессио-
нальных услуг или комисси-
онные, расходы по которым 
несут как единицы, приобрета-
ющие активы, так и единицы, 
реализующие активы; к ним 
относятся гонорары юристам, 
архитекторам, землемерам, ин-
женерам и оценщикам, а также 
комиссионные вознагражде-
ния агентам по недвижимости 
и аукционистам;
– любые транспортные рас-
ходы – например, на переезд, 
отдельно указанные в сче-
те-фактуре, представленном 
покупателю;
– все налоги, подлежащие 
выплате единицей, приобре-
тающей объект жилой недви-
жимости, в связи с передачей 
права собственности на жильё;
– любой налог, подлежа-
щий выплате в связи с выбы-
тием объекта из жилого фонда;
– любые издержки, связан-
ные с доставкой, установкой 
или демонтажом, не включен-
ные в цену приобретаемого 
или выбывающего здания или 
помещения;
– любые заключительные 
расходы, понесенные в конце 
срока существования здания 
или помещения, например, 
требующиеся для обеспечения 
безопасности здания или для 
восстановления окружающей 
среды, благоустройства терри-
тории, где оно было располо-
жено.
Границы рынка жилой не-
движимости в целом охва-
тывают операции рыночного 
типа (на возмездной основе) 
по купле-продаже, аренде или 
других формах передачи прав 
владения, распоряжения и/
или использования жилых зда-
ний и помещений, входящих в 
жилищный фонд, кроме зда-
ний общежитий (в т. ч. здания 
спальных корпусов школ-ин-
тернатов, детских домов и зда-
ния домов для престарелых и 
инвалидов). Доминирующая 
часть объектов исключённых 
подгрупп является собственно-
стью единиц сектора органов 
государственного управления, 
то есть экономических агентов 
нерыночного типа. Следова-
тельно, эта часть жилищного 
фонда по определению не мо-
жет быть реализована по эко-
номически значимым ценам, 
поэтому указанные подгруппы 
объектов в границах нацио-
нального рынка жилой недви-
жимости не рассматривались. 
Было установлено также, 
что в совокупности зданий 
жилых общего назначения сег-
мент домов жилищного фонда, 
принадлежащих одному или 
двум домохозяйствам (мало-
квартирные объекты и объек-
ты индивидуального жилищ-
ного строительства), является 
малочисленным. Следователь-
но, эта подгруппа малозначима 
для формирования обобщаю-
щих статистических показате-
лей состояния, качества и ди-
намики цен на рынке жилья. 
Кроме того, в литературе по-
казано, что уровень издержек 
собственника в процессе соз-
дания, эксплуатации и управ-
ления объектами в этом сег-
менте статистически значимо 
отличается от общественно не-




емых объектов и операций с 
этими объектами не должны 
рассматриваться как эконо-
мически значимые и репре-
зентативные с точки зрения 
получения информации о 
рынке жилья. Представлен-
ный в литературе опыт веде-
ния статистики цен на жилую 
недвижимость в зарубежных 
странах подтвердил на эмпи-
рических данных, что по типу 
функционирования и институ-
циональным признакам мало-
квартирные и индивидуальные 
дома нехарактерны для сово-
купности жилых помещений, 
поэтому не отвечают условиям 
репрезентативности организа-
ции обследования, так как не 
создают массовый спрос.[10]
Изучение концептуальных 
основ статистики рынка жи-




родные группы экономических 
операций в этом сегменте рын-
ка по видам рынка (первичный 
и вторичный) и по типам объ-
ектов, увязав международные 
и российские классификации 
экономических активов. Исхо-
дя из рассмотренных теорети-
ческих и методологических по-
ложений, объект исследования 
был ограничен совокупностью 
жилых помещений (квартир) 
в многоквартирных домах жи-
лищного фонда, фактически 
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проданных на первичном или 
вторичном рынке в течение от-
чётного периода.
На основе сформулирован-
ных выше выводов был разра-
ботан комплекс методических 
процедур и алгоритмов для 
расчёта средних цен для одно-
родных групп квартир в гра-
ницах объекта исследования. 
Предлагаемая методика по-
зволяет сформировать средние 
цены на рынке жилья в разрез-
ности по видам объектов, со-
ответствующей официальной 
статистической информации 
Росстата, то есть увязывающей 
международные и российские 
классификации жилых по-
мещений, на основе исполь-
зования информационных 
источников административных 
данных. Использование этой 
методики в статистической 
практике Росстата, при усло-
вии заключения соответствую-
щего соглашения о межведом-
ственном информационном 
взаимодействии между Росста-
том и Росреестром,[11] обеспе-
чит снижение статистической 







учёта сделок в ЕГРН 
и её подготовка для 
экспериментальных расчётов 
средних цен квадратного 
метра жилья по однородным 
типам квартир 
В качестве информаци-
онной основы для апроба-
ции разработанных подходов 
к использованию сведений 
ЕГРН, с целью расчёта сред-
них цен на рынке жилья по 
выделенным на первичном и 
вторичном рынке однород-
ным типам квартир, были ис-
пользованы выгруженные из 
ЕГРН регистрационные све-
дения за декабрь 2018 года о 
сделках купли-продажи квар-
тир в многоквартирных домах. 
Полученная для эксперимен-
тальных расчётов средних цен 
1 квадратного метра общей 
площади выгрузка из ЕГРН, 
представляла собой деперсо-
нифицированные выборочные 
данные о признаках, обяза-
тельных для регистрации в со-
ответствии с актуальным По-
рядком ведения ЕГРН [16], по 
Тюменской области и Нижего-
родской области. Логический 
и содержательный контроль 
статистической структуры по-
лученных данных показал, что 
обе региональные выборки но-
сят фрагментарный характер, 
поэтому проведённые расчёты 
имеют исключительно мето-
дологическую ценность, так 
как их результаты не пред-
ставляют аналитического зна-
чения из-за низкого качества 
входящей информации. Так, 
для Тюменской области вооб-
ще не были выгружены све-
дения о документах, ставших 
основанием для регистрации 
права собственности. Для Ни-
жегородской области не было 
выгружено поле «Кадастровая 
стоимость», хотя оба признака 
являются обязательными для 
регистрации сделки в ЕГРН в 
соответствии с утверждённым 
Порядком. [16] Выгруженные 
сведения о зарегистрирован-
ных сделках на рынке жилья 
характеризуются неполнотой 
и небрежностью в построении 
статистической структуры дан-
ных: в массивах разделов для 
зданий и помещений не со-
впадает содержание полей для 
увязки по кадастровым номе-
рам, графы полей контроль-
ных переменных противоречат 
друг другу. В результате ло-
гического и содержательного 
контроля было выявлено зна-
чительное количество ошибок 
регистрации. Так, в базе дан-
ных по Тюменской области за 
2018 год для объекта сделки в 
графе «Срок передачи застрой-
щиком объекта долевого стро-
ительства участнику долевого 
строительства» указан 2 квар-
тал 2020 года, при этом в графу 
«Год завершения строительства 
здания, если в соответствии с 
федеральным законом выдача 
разрешения на ввод здания в 
эксплуатацию не предусма-
тривается» внесён 2006 год. 
Количественные показатели 
демонстрируют экстремаль-
ную вариацию, в том числе по 
показателям цены сделки, ка-
дастровой стоимости и общей 
площади помещения. Поэто-
му подготовка базы данных к 
экспериментальным расчётам 
средних групповых цен 1 ква-
дратного метра общей площа-
ди потребовала предваритель-
ной статистической обработки 
с целью устранения ошибок и 
ремонта распределений.
Подготовка данных осу-
ществлялись на основе поло-
жений теории статистического 
наблюдения, теорем математи-
ческой статистики и в соответ-
ствии с рекомендациями меж-
дународного Руководства по 
расчёту индексов цен на рынке 
жилья, [3] а также с учётом за-
рубежного опыта [10] расчёта 
средних цен на рынке жилья 
на основе разных источников 
сведений о сделках. 
Таким образом, подготовка 
данных включала, во-первых, 
устранение выявленных логи-
ческих и содержательных оши-
бок (в случае, если массив дан-
ных не содержал достаточно 
информации для исправления 
несоответствий, наблюдение 
удалялось целиком) и, во-вто-
рых, корректировку размаха 
вариации. Корректировка раз-
маха вариации проводилась по 
стандартной процедуре, при-
меняемой для массовых сово-
купностей: с использованием 
правила трёх сигм, на основе 
классической диаграммы раз-
маха по Тьюки, которая опре-
деляет положение экстремаль-





ных оценок средних цен на 
рынке жилья, а также группи-
ровочных признаков, исполь-
зованных для формирования 
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однородных групп квартир, для 
всех количественных призна-
ков квартир, представленных в 
базе данных, проводился кон-
троль наличия экстремальных 
значений и усечение выбор-
ки, в случае их обнаружения в 
наблюдаемом распределении. 
При проведении эксперимен-
тальных расчётов отбраковка 
экстремальных значений по 
выгрузке данных из ЕГРН про-
водилась стандартным двухша-
говым методом усечения вы-
борки, как это рекомендуют 
международные и российские 
стандарты.[13]
После завершения предва-
рительной обработки, массивы 
исходных данных, выгружен-
ных из ЕГРН, были использо-
ваны для экспериментальных 
расчётов целевых индикато-
ров – средних цен 1 квадрат-
ного метра площади объектов 
жилой недвижимости в пред-
ставленных регионах, а также 
факторных количественных 
характеристик объектов сделки 
на рынке жилья, предлагаемых 
в качестве основы группиров-
ки по типу квартиры.
Предмет наблюдения 
и алгоритмы формирования 
однородных типов квартир 
для экспериментальных 
расчётов средних цен на 
основе сведений о сделках 
в ЕГРН
Среди основных и допол-
нительных сведений, фиксиру-
емых в ЕГРН в соответствии с 
Порядком его ведения, [16] со-
держатся признаки квартиры в 
многоквартирном доме  – объ-
екта сделки, а также признаки 
здания, в котором она распо-
ложена, и участка земли, на 
котором расположено здание. 
При этом структура полей 
ФГИС ЕГРН, через систему 
взаимосвязанных кадастровых 
номеров, обеспечивает взаи-
мосвязь разделов ЕГРН, содер-
жащих сведения:
– об объектах недвижимого 
имущества (зданиях, сооруже-
ниях, объектах незавершенно-
го строительства), прочно свя-
занных с земельным участком, 
и об этом земельном участке;
– о помещениях, располо-
женных в здании, и о самом 
этом здании.
Одновременно в записи о 
вещных правах на объекты не-
движимости реестра прав на 
недвижимость указываются:
– кадастровый номер объ-
екта недвижимого имущества;
– номер регистрации и дата 
государственной регистрации 
вещного права;
– вид зарегистрированного 
вещного права на объект не-
движимости;
– форма собственности;
– сведения о лице, за кото-
рым зарегистрировано вещное 
право на объект недвижимости 
(правообладателе объекта не-
движимости);
– сведения о докумен-
тах-основаниях для государ-
ственной регистрации прав;
– сведения о существенных 
условиях сделки об отчужде-
нии, в том числе о цене воз-
мездной сделки (если право 
возникает на основании сдел-
ки об отчуждении).
Таким образом, при ис-
пользовании данных текущего 
учёта купли/продажи квартир 
в ЕГРН, существует возмож-
ность такой увязки массивов 
данных и, соответственно, 
комбинации учтённых в ЕГРН 
признаков квартир – объектов 
рыночных сделок, что рассчи-
танная на их основе структура 
средних групповых цен для од-
нородных групп квартир будет 
соответствовать макету формы 
федерального статистического 
наблюдения №1-РЖ.
Макет системы признаков 
в пообъектных записях ЕГРН, 
используемых для формирова-
ния однородных типов квартир 
и расчёта средних групповых 
цен, соответствующих раз-
резности заполнения формы 
№1-РЖ Росстата, представлен 
в таблице.
Методика создания новых 
прокси – переменных на ос-
нове записей ЕГРН с целью 
разграничения однородных 
типов квартир в группировке 
Росстата
После объединения в один 
интегральный информацион-
ный фонд рассмотренных мас-
сивов записей ЕГРН (о поме-
щении, о здании и о вещных 
правах), возникает возмож-
ность создания, на их основе, 
новых переменных и прокси – 
переменных, соответствующих 
группировочным полям фор-
мы №1-РЖ Росстата. Поясним 
детально основания для созда-
ния прокси – переменных для 
выделения типов рынка жилья 
и типов квартир по качеству на 
основе сведений ЕГРН.
1. Новая переменная «Тип 
рынка (первичный, вторич-
ный)» создаётся на основе 
сведений о документах-осно-
ваниях для государственной 
регистрации прав, с исполь-
зованием определений пер-
вичного и вторичного рынка в 
законодательстве РФ. Как по-
казано в главах 1–2, застрой-
щик, который возводит много-
квартирный дом, владеет этим 
домом в качестве объекта стро-
ительства (поскольку он или 
строит его самостоятельно, или 
принимает его по окончании 
строительства от привлеченно-
го подрядчика), при этом жи-
лые помещения в этом доме не 
принадлежат застройщику как 
квартиры. Далее, в результате 
работы по договору (долевого 
участия либо строительного 
подряда), застройщик передает 
квартиры в построенном доме 
домашнему хозяйству – по-
требителю. Сам по себе ДДУ 
не является основанием реги-
страции права собственности, 
но первичное право собствен-
ности возникает у дольщика, 
который заказывал строитель-
ство конкретной квартиры и 
получил её в собственность, на 
основании предусмотренных 
федеральным законодатель-
ством документов, включая 
акт приёма-передачи квартиры 
и договор переуступки прав. 
На этапе возникновения пер-
вичного права собственности 
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Таблица 1 (Table 1)
Макет системы пообъектных данных ЕГРН (с указанием пунктов Порядка его ведения),  
для расчёта средних цен постоянного качества в группировке Росстата
Layout of the EGRN object-by-object data system (indicating the points of the Procedure for its maintenance), 
for calculating average prices of constant quality in the Rosstat grouping
№ 
пункта Признаки объектов недвижимости в ЕГРН Назначение признака в расчётах
1 вид объекта недвижимости (помещение) Идентификатор объекта наблюдения
2 кадастровый номер и дата его присвоения Идентификатор квартиры
4 кадастровый номер здания, сооружения, в котором расположено 
помещение
Увязка признаков квартиры и здания
7 описание местоположения помещения на плане этажа Ссылка на поэтажный план БТИ, 
хранящийся в ЕГРН
8 площадь в квадратных метрах с округлением до 0,1 квадратного 
метра с указанием средней квадратической погрешности определения 
площади (q)
Целевой показатель, для расчёта 
средней групповой цены (p): 
p = Q / q
9 номер, тип этажа здания или сооружения, на котором расположено 
помещение
Контрольная переменная увязки 
объектов
10 обозначение (номер) помещения на поэтажном плане Контрольная переменная увязки 
объектов
11.1) вид жилого помещения (комната, квартира), если объектом 
недвижимости является жилое помещение, расположенное в 
многоквартирном доме
Контрольная переменная 
37.1) адрес помещения (при его наличии) в структурированном в 
соответствии с ФИАС виде либо его местоположение
Идентификатор типа места 
расположения жилья, соответствует 
первым цифрам кадастрового номера 
квартиры
37.3) назначение помещения (жилое, нежилое) Контрольная переменная для границ 
объекта
37.4) вид или виды разрешенного использования помещения Контрольная переменная для границ 
объекта наблюдения
37.5) сведения о кадастровой стоимости помещения в объеме, 
предусмотренном пунктом 26 Порядка (Qкад)
Факторный признак для оценки типа 
квартиры по качеству (Type):  
Type = Qкад /q
27 В записи кадастра недвижимости о здании указываются следующие 
основные сведения о здании:
Для группировки по типу дома
27.1) вид объекта недвижимости (здание) Контрольная переменная объекта 
исследования
27.2) кадастровый номер здания и дата его присвоения Идентификатор увязки массивов
27.3) описание местоположения здания Идентификатор увязки массивов
27.6) номер кадастрового квартала, в котором находится здание Контрольная переменная места 
расположения
27.7) кадастровый номер (номера) земельного участка (земельных участков), 
в границах которого (которых) расположено здание (указанные 
сведения вносятся в том числе при внесении в ЕГРН записей о 
земельном участке, в границах которого расположено здание, а также в 
соответствии с пунктом 216 Порядка)
Контрольная переменная места 
расположения
27.9) количество этажей здания, в т.ч. числе подземных Идентификатор увязки массивов
27.10) материал наружных стен здания Факторный признак (основа 
группировки для формы №1-РЖ)
27.11) год ввода в эксплуатацию здания по завершении его строительства Контрольная переменная
27.12) год завершения строительства здания, если в соответствии с 
законодательством Российской Федерации выдача разрешения на 
ввод здания в эксплуатацию не предусматривается, либо век (его 
период) постройки в отношении объектов недвижимости, законченных 
строительством до 1917 года, в том числе объектов культурного 
наследия (памятников истории и культуры) народов Российской 
Федерации (например, 17 век, конец 16 века)
Контрольная переменная
27.13) кадастровые номера помещений, расположенных в здании Идентификатор увязки массивов
52. Запись о вещных правах на объекты недвижимости реестра прав на 
недвижимость содержит:
52.1) кадастровый номер объекта недвижимого имущества идентификатор увязки
52.2) номер регистрации и дата государственной регистрации вещного права Контрольная переменная
52.3) вид зарегистрированного вещного права на объект недвижимости Контрольная переменная
52.4) форма собственности Контрольная переменная
52.5)
сведения о документах-основаниях для государственной регистрации 
прав
идентификатор типа сделки, основа 
создания новой переменной «Тип 
рынка (первичный, вторичный)»
56. Цена возмездной сделки (цена объекта по договору, Q) Целевой показатель, для расчёта средней групповой цены (p): p = Q / q
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жилое помещение становится 
квартирой, и соответствую-
щий сегмент рынка называет-
ся первичным. В дальнейшем 
возникшее (и впервые заре-
гистрированное в ЕГРН) пра-
во собственности на квартиру 
может многократно переда-
ваться от одного домашнего 
хозяйства другому домашнему 
хозяйству по договорам куп-
ли-продажи разного типа (на 
вторичном рынке) или на без-
возмездной основе по наслед-
ству, дарственной, решению 
суда и т.п. (то есть вне рын-
ка, как при приватизации жи-
лья). Изучив и систематизиро-
вав основания возникновения 
права собственности на не-
движимость, предусмотренные 
законодательством РФ, мы 
построили классификацию до-
кументов – оснований возник-
новения права собственности 
на квартиру (правоустанавли-
вающих документов) в разных 
видах передачи права:
1) Договор передачи жи-
лья в собственность (передача 
квартиры является капиталь-
ным трансфертом в форме 
приватизации) – не рынок;
2) Договор с Застройщи-
ком, ДДУ+акт передачи или 
Договор уступки прав требова-
ния – первичный рынок;
3) Договор купли-продажи, 
или Договор мены – вторич-
ный рынок;
4) Справка о выплаченном 
пае (квартира приобреталась 
через кооператив) – вторич-
ный рынок;
5) Свидетельство о праве на 
наследство (передача квартиры 
является капитальным транс-
фертом) – не рынок;
6) Договор дарения (пере-
дача квартиры является капи-
тальным трансфертом) – не 
рынок;
7) Соглашение о разделе 
имущества (передача квартиры 
является капитальным транс-
фертом в результате добро-
вольного раздела общего иму-
щества супругов) – не рынок;
8) Решение суда (передача 
квартиры является капиталь-
ным трансфертом в результате 
раздела имущества супругов, 
наследников или других пре-
тендентов через суд) – не ры-
нок;
9) Договор купли-продажи 
и ипотеки (квартира приобре-
талась с привлечением заем-
ных средств банка) – вторич-
ный рынок;
10) Договор пожизненно-
го содержания с иждивением 
(передача квартиры является 
капитальным трансфертом в 
результате принятия добро-
вольного обязательства рен-
ты) – не рынок.
Используя проведённую 
группировку оснований для 
регистрации права собствен-
ности на жильё, можно со-
здать новую переменную 
«TypeofHousingMarket» со зна-
чениями: «0» = «не рынок»; 
«1» = «первичный рынок»; 
«2» = «вторичный рынок». 
Группировка квартир в вы-
грузке данных ЕГРН, исполь-
зованных для эксперимен-
тальных расчётов, на основе 
указанной новой переменной 
обеспечила формирование од-
нородных групп квартир для 
расчёта средних цен в грани-
цах первичного и вторичного 
рынка.
2. Для создания прокси – 
переменной «Тип квартиры» 
был рассчитан показатель ка-
дастровой стоимости в рамках 
государственной кадастровой 
оценки в расчёте на 1 ква-
дратный метр общей площади 
квартиры (“Type” в табл.1). 
Выбор указанного показателя 
в качестве прокси – перемен-
ной типа квартир по качеству 
был обусловлен его содержа-
нием [14] и методикой оце-
нивания. «При определении 
кадастровой стоимости зда-
ний, помещений, сооруже-
ний, объектов незавершенного 
строительства, машино-мест 
обязательному рассмотрению 
на предмет влияния на ука-
занную стоимость подлежат 
сведения о местоположении, 
годе постройки, материале 
стен объекта недвижимости, 
серии многоквартирного дома, 
нахождении объекта недвижи-
мости в ветхом или аварийном 
состоянии, нахождении объек-
та недвижимости в границах 
зоны с особыми условиями 
использования территории, а 
также иные ценообразующие 
факторы, предусмотренные 
методическими указаниями о 
государственной кадастровой 
оценке». 
Таким образом, рассчитав 
кадастровую стоимость жилья 
на единицу его общей пло-
щади (в квадратных метрах), 
получаем количественную от-
носительную меру качества 
квартиры и окружающей её го-
родской инфраструктуры.
Полученная количествен-




ванным индикатором качества 
жилья. Для выделения типов 
квартир на основе значений 
новой переменной “Type” для 
каждого субъекта РФ была 
построена интервальная шка-
ла на основе анализа распре-
деления квартир в регионе по 
значениям этой переменной, с 
выделением интервалов значе-
ний прокси – переменной по 
её диаграмме размаха в соот-
ветствии с правилом трёх сигм.
Как было показано выше, 
на этапе предварительной под-
готовки экстремальные значе-
ния переменных «Кадастровая 
стоимость объекта» и «Общая 
площадь объекта», входящих 
в расчёт переменной “Type”, 
были отбракованы. После соз-
дания новой переменной её 
экстремальные значения также 
выбраковываются, в соответ-
ствии с теорией статистиче-
ского наблюдения. Затем на 
диаграмме размаха для усечён-
ной региональной выборки 
выделяется зона эксцесса, со-
ответствующая группе типовых 
квартир (среднего качества); 
зона нормальной вариации 
выше зоны эксцесса (кварти-
ры улучшенного качества) и 
правосторонние выбросы – 
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outliers выше зоны нормальной 
вариации (элитные квартиры). 
Ниже зоны эксцесса опреде-
ляется группа квартир низкого 
качества.
Корректность используемой 
в настоящее время методики 
кодирования типа квартиры в 
номинальной шкале (1 – все 
типы, 2 – низкого качества, 
только для вторичного рынка, 
3 – среднего качества, 4 – улуч-
шенного качества, 5 – элитные 
квартиры), разработанной Ми-
нистерством строительства и 
жилищно-коммунального хо-
зяйства (Минстроем России), 
вызывает серьёзные сомнения.
Во-первых, в используемой 
методике не соблюдается глав-
ный принцип группировки: 
каждый элемент совокупности 
должен иметь одну и только 
одну возможность быть отне-
сённым к определённой группе, 
при этом группы ни при каких 





ной оценки формулировки, 
используемые в используемых 
неформализованных тексто-
вых описаниях вариантов типа 
квартиры, например:
– квартиры низкого каче-
ства определяются как рас-
положенные «в домах первых 
массовых серий застройки, 
пониженной этажности (вклю-
чая 5-этажные дома)», кото-
рые «отличает низкое качество 
строительных материалов, из-
ношенность коммуникаций, 
неудобные планировки», при 
этом для первичного рын-
ка кодировка группы низко-
го качества не используется, 
хотя, по мнению специали-
стов, указанные выше строи-
тельные серии домов не толь-
ко допускают узаконенную 
перепланировку квартир для 
обеспечения комфортности 
проживания, но и могут зна-
чительно превосходить новую 
массовую застройку по пара-
метрам энергоэффективности, 
тепло- и звукоизоляции, проч-
ности фундамента и несущих 
конструкций, экологичности 
материала стен и расположе-
нию в престижных районах, 
а смежные комнаты и совме-
щённый санузел при наличии 
в квартире 1–2 проживающих, 
наоборот, воспринимают-
ся как удобства повышенной 
комфортности;
– в определении квартир 
среднего качества использу-
ются не определённые количе-
ственно выражения «в отдель-
ных случаях – в монолитных 
или монолитно-кирпичных 
домах», «могут относиться 
квартиры». «небольших под-
собных помещений», «возмож-
но со смежными комнатами, 
совмещенным санузлом»;
– в определении квартир 
улучшенного качества отме-
чается, что они расположены 





ков, толщина стен и т.д.), 
улучшена инфраструктура», 
однако не указываются кон-
кретные технические параме-
тры, СанПины и ГОСТы, в со-
ответствии с которыми следует 
регистрировать улучшение;
– в определении элитных 
квартир упоминаются дома 
«повышенной комфортности», 
«современные лифты», «дома 
с толстыми стенами, высо-
кими потолками, большими 
просторными квартирами», но 
никак не уточняется количе-
ственное значение указанных 
параметров. 
Объективная экспертная 
оценка объекта сделки с жилой 
недвижимостью аккредитован-
ным специалистом – оцен-
щиком требует уникальной 
квалификации и обширного 
практического опыта, знания 
специфических экономико-ге-
ографических и социальных 
условий в регионе купли/про-
дажи, соответственно, боль-
ших временных, трудовых и 
финансовых затрат, которые 
не во всех случаях приемлемы. 
Во-вторых, невозможно од-
нозначно оценить сопостави-
мость кодов, устанавливаемых 
регистраторами Росреестра, 
при внесении сведений о сдел-
ке в ЕГРН, и респондентами – 
риэлторами, отобранными для 
проведения федерального ста-
тистического наблюдения и 
заполнявшими форму №1-РЖ, 
если основанием для кодиров-
ки являются неформализован-
ные текстовые описания типа 
квартиры, без использования 
каких-либо количественных 
признаков. Субъективная экс-
пертная оценка типа квартиры 
на основе неформализованных 
текстовых описаний вариан-
тов значений признака – это 
серьёзный методологический 
недостаток, который может 
привести к несопоставимости 
средних цен в территориаль-
ном разрезе, а также к трудно 
корректируемым системати-
ческим смещениям значений 
индексов цен (в соответствии с 
индивидуальными подходами 
к оценке эксперта-оценщика и 
самого регистратора / респон-
дента). 
Кроме того, следует отме-
тить, что отсутствие кодировки 
для квартир низкого качества 
на первичном рынке, приме-
няемое в действующей мето-
дике группировки квартир по 
качеству Минстроя РФ, пред-
ставляется абсолютно не обо-
снованным, особенно после 
отмены значительного количе-
ства строительных стандартов, 
норм и нормативов в РФ. Необ-
ходимость введения кодиров-
ки квартир низкого качества 
для первичного рынка жилья 
подтверждается, в частности, 
наличием реестров аварийных 
новостроек [15] в российских 
регионах, в том числе в Улья-
новской, Нижегородской, Мо-
сковской, Владимирской обла-
стях, ЯНАО, Еврейской АО, в 
Москве, Санкт-Петербурге и 
других субъектах РФ.
В качестве второго вариан-
та прокси-переменной для по-
строения группировки квартир 
по типам, которая позволит 
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преодолеть выявленные мето-
дические недостатки группи-





тельной площади в общей 
площади квартиры». Этот по-
казатель может быть рассчитан 
как отношение разности меж-
ду общей площадью и жилой 
площадью квартиры к обшей 
площади квартиры. Необхо-
димые сведения содержатся в 
поэтажном плане Бюро техни-
ческой инвентаризации (БТИ, 
гиперссылка из поля 7 ЕГРН) 
или могут быть получены не-
посредственно на основе экс-
пликации к поэтажному пла-
ну или технического паспорта 
квартиры БТИ, при условии 
заключения соглашения об 
использовании сведений поэ-
тажного плана, экспликации 
к поэтажному плану или тех-
нического паспорта квартиры 




ной обработки базы входящих 
данных для эксперименталь-
ных расчётов средних цен од-
ного квадратного метра об-
щей площади по однородным 
группам квартир, на основе 
выгрузки из ЕГРН были сфор-
мированы интегральные ин-
формационные фонды пообъ-
ектных данных о сделках на 
региональных рынках жилья, 
содержащие признаки 4 типов: 
– целевые переменные 
(цена купли/продажи, стои-
мость сделки с жилой недви-
жимостью); 
– факторные признаки для 
формирования групп объек-
тов «постоянного качества»[3] 
(тип рынка, тип стен дома, тип 
перекрытий, высота потолков, 
размер общей площади, раз-
мер жилой площади, количе-
ство комнат, размер кухни, 
количество санузлов, наличие 
балкона/лоджии, наличие жи-
лищно-коммунальных удобств 
– водопровода, канализации, 
центрального отопления и го-
рячего водоснабжения);
– контрольные перемен-
ные корректности построчной 
увязки разных массивов дан-
ных (см. табл. 1);
– дополнительные произво-
дные переменные (тип рынка 
– логическая функция от вида 
документа – основания реги-
страции в выгрузке из ЕГРН, 
кадастровая стоимость 1 ква-
дратного метра общей площа-
ди – расчётный по выгрузке 
ЕГРН, тип квартиры – при-
сваивается в порядковой шка-
ле на основе по комбинации 
значений факторных призна-




ев для группировки квартир по 
типам обеспечило однознач-
ность границ типов жилой не-
движимости, тем самым повы-
сив «постоянство их качества», 
существенное при расчёте 
средних цен. В свою очередь, 
приближение к реализации 
принципа постоянного каче-
ства, который рекомендуют 
международные стандарты, по-
зволит уже в текущих условиях 
ведения официальной стати-
стики цен на рынке жилья, то 
есть без применения метода 
гедонической регрессии, более 
корректно проводить дискон-
тирование показателей дина-
мики цен на квартиры разных 
типов, выделяя инфляцион-





сведений ЕГРН для 
совершенствования 
официальной статистики цен 
на рынке жилой недвижимости
Проведённый анализ ин-
формационных возможностей 
базы данных ЕГРН показал, 
что текущий администра-
тивный учёт, особенно если 
осуществляется электронная 
регистрация сделок между до-
машними хозяйствами, являет-
ся приоритетным и основным 
информационным ресурсом 
для национальной статисти-
ки цен на рынке жилья. В РФ 
таким приоритетным источ-
ником сведений о фактически 
зарегистрированных сделках с 
жильём является ЕГРН, он мо-
жет и должен быть использо-
ван для формирования офици-
альной статистики цен рынка 
жилья Росстата. 
Для расчёта средних груп-
повых цен по однородным 
группам квартир, ставших объ-
ектами фактических сделок 
купли-продажи на первичном 
или вторичном рынке, требу-
ется выгрузка из ЕГРН в ин-
тегральный информационный 
фонд сведений не только о це-
левых расчётных показателях 
федерального статистического 
наблюдения (фактических це-
нах сделок и общей площади 
проданных квартир), но и об 
указанных выше группировоч-
ных и контрольных полях зна-
чений признаков.
При выборе источника дан-
ных о ценах на рынке жилья, 
значение имеют и критический 
момент наблюдения, и сво-
евременность формирования 
массива входящей информа-
ции для группировки объектов 
сделок и расчёта средних груп-
повых цен. Ежеквартальная 
выгрузка сведений о зареги-
стрированных в течение отчёт-
ного периода сделках с объ-
ектами жилой недвижимости, 
включая записи о помещени-
ях, о зданиях (в которых рас-
положены проданные помеще-
ния) и о зарегистрированных 
вещных правах, обеспечит не 
только выполнение «требова-
ния постоянного качества», 
но и репрезентативность базы 
данных. 
Вопрос о возможности по-
лучения Росстатом полной, 
качественной и своевремен-
ной выгрузки из ЕГРН по-
объектных сведений, зареги-
стрированных в соответствии 
с Порядком его ведения, пока 
остаётся открытым. Тем не 
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менее, работа по подготовке 
условий для информационно-
го взаимодействия в области 
статистики цен на жильё уже 




и обоснование системы по-
казателей для формирования 
интегрального информаци-
онного фонда статистики цен 







стандартов расчёт средних цен 
квадратного метра общей пло-
щади квартир на рынке жилой 
недвижимости, в разрезе групп 
квартир, однородных по на-
бору основных установленных 
для федерального статистиче-
ского наблюдения признаков, 
на квартальной и годовой ос-
нове. 
Первым шагом должно 
стать использование основных 
признаков объекта сделки на 
рынке жилой недвижимости 
при ежеквартальной выгрузке 
первичной пообъектной ин-
формации ЕГРН о сделках в 
течение отчётного периода. 
В качестве второго шага 
рекомендуется дополнить ин-
тегральный информационный 
фонд сведений об объектах 
сделок на рынке жилья по 
данным ЕГРН сведениями из 
технического паспорта объек-
та жилой недвижимости БТИ. 
Второй шаг обеспечит макси-
мально обширный и детали-
зированный круг параметров 
технической инвентаризации 
жилых зданий и помещений, 
детерминирующих различия 
рыночных цен между каче-
ственно негомогенными объ-
ектами, тем самым повысит 
качество расчёта общей сред-
ней цены объектов жилой не-
движимости, взвешенной по 
количеству квадратных метров 
площади, как основного цено-
вого показателя на территори-
альных рынках жилья. 
На третьем шаге совершен-
ствования статистики цен на 
рынке жилья, представляется 
полезным использовать допол-
нительно, в качестве контроль-
ной информации, результаты 
лонгитюдного обследования 
жилого фонда, раунды которо-
го проводятся в рамках Всерос-
сийских переписей населения. 
Создание такого информаци-
онного фонда позволит прео-
долеть выявленные проблемы 
ошибок регистрации зданий и 
помещений в ЕГРН, добить-
ся сопоставимости групп по 
комплексу параметров, реги-
стрируемых не только в адми-
нистративном учёте прав, но 
и в техническом инвентарном 
учёте. 
В дальнейшем построение 
интегрального фонда данных 
статистики цен на рынке жи-
лья путём межведомственного 
информационного взаимодей-
ствия, строго подчиняющегося 
требованиям конфиденциально-
сти статистики, позволит на ос-
нове детализированной инфор-
мации об объектах, предпринять 
дальнейшие последовательные 
шаги к обеспечению так назы-
ваемого «постоянного качества» 
объектов рынка жилой недви-
жимости и построения гедони-
ческих индексных моделей ди-
намики цен на жильё.
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